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BAUVEREIN

Mit Dank und Anerkennung fur die genossenschaftlichen

Verdienste und zum ehrenden

GEDENKEN

unserer im Jahre 2020 verstorbenen Mitglieder

Name

Hagemann, Else
Langhans, Lieselotte
Pawelzik, Erika
Beckmann, Gerda
Litkenhaus, Katharina
Thiel, Gerhard
Kupisch, Karl
Mondroch, Josef
Nieder, Gerd
Weissenfeld, Karl Heinz
Laufke, Norbert
Orlowski, Gerhard
Grol3, Alfred

Dunker, Erich
Paarmann, Holger

Adresse
Grimmstr.4
Liebfrauenstr.7
Memeler Str.24
Memeler Str.10
Liebfrauenstr.7
Am Kampholz 4
Luitpoldstr.45
Memeler Str.10
Stral3burger Weg 12
Plutostr.74
Dresdner Str.21
Ruhrstr.53
Memeler Str.18
Liebfrauenstr.12
Prinzenstr.9

Beitritt
1975
1978
2011
2017
2020
1966
1968
1968
1975
1983
1986
1990
1991
1999
2012







Organe der Genossenschaft
- Stand 31.12.2020 -

AUFSICHTSRAT Mitglied des
Aufsichtsrates
seit wieder gewahlt
Andrea BAUDACH, Kaufm. Angestellte 16.06.1997 20.06.2018
Oliver LANGER, Verwaltungs-Angestellter 26.06.2019
Harald LINKA Rechtsanwalt 16.06.2011 26.06.2019
Thomas MOLLER, Diplom-Verwaltungswirt ~ 13.06.1994 26.06.2019
Claus ULLRICH, IT-Systemelektroniker 21.06.2010 20.06.2018
Martina BOHMER, Stadthauptsekretarin 20.06.2013 26.06.2019

Die Amtszeit der gewahlten Aufsichtsratsmitglieder betragt nach § 24 Abs. 3 der Satzung
jeweils 3 Jahre.

Zusammensetzung des Aufsichtsrates:

Aufsichtsratsvorsitzender: Herr Thomas Moller (ab 01.04.2013)
Stellvertretender Vorsitzender: Herr Claus Ullrich (ab 26.06.2019)
Schriftfihrer: Herr Linka
Stellvertretende SchriftfUhrerin: Frau Bohmer
Prifungsausschuss: Frau Baudach
Herr Langer
Herr Ullrich
Wohnungsausschuss: Frau Baudach
Herr Linka
Herr Langer
Herr Ullrich
Bauausschuss: Frau Baudach

Frau Bohmer
Herr Langer
Herr Ullrich

VORSTAND o
Mitglied des Vorstandes

Dieter HARTMANN, Gesamtschulrektor im Ruhestand seit 01.05.2013
Gerd RICHTER, Verwaltungs-Angestellter seit 01.09.2019
Dennis MEHLAN, Kaufmann seit 01.04.2020

Geschaftsstelle
Fir den BAUVEREIN tétig

Dennis Mehlan (Vorstandsmitglied u. Leiter der Geschéftsstelle) seit 01.04.2020

Thomas Ferley (Handlungs- u. Bankbevollmé&chtigter) seit 01.05.1997
Meike Winkelhardt seit 01.11.2016
Janina Overkott seit 01.07.2017
Thomas Grittgen seit 01.07.2020

Ferner fir den BAUVEREIN tétig: Frau Katharina Polonski (Diakonisches Werk Gelsenkirchen:
Wattenscheid)






C. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2020 die ihm durch Gesetz, Satzung und Geschaftsord-
nung obliegenden Aufgaben wahrgenommen, sich Uber die Geschéftslage informiert und die
Geschaftsfuhrung des Vorstandes tberwacht. In vier gemeinsamen Sitzungen mit dem Vor-
stand wurden die Angelegenheiten der Genossenschaft sowie geschéftsrelevante Vorgange
beraten und diskutiert.

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand umfassend Uber die Geschéaftsentwicklung, die Liquiditat
und die wirtschaftlichen Verhéltnisse der Genossenschaft unterrichtet.

Am 01.04.2020 hat das durch den Aufsichtsrat einstimmig bestellte hauptamtliche Vorstands-
mitglied Herr Dennis Mehlan, der auch Leiter der Geschaftsstelle ist, seinen Dienst in unserer
Genossenschaft aufgenommen. Herr Mehlan hat sich Ihnen bereits in unserer Mitgliederzei-
tung vorgestellt. Da pandemiebedingt die Mitgliederversammlung im vergangenen Jahr abge-
sagt werden musste, mochte der Aufsichtsrat an dieser Stelle die Gelegenheit nutzten, Herrn
Mehlan offiziell zu begrif3en und Ihnen, den Mitgliedern, vorzustellen. Wir wiinschen Herrn
Mehlan viel Erfolg fur sein zukinftiges und hoffentlich langfristiges Wirken in unserem Bauver-
ein!

Der durch den Vorstand flr das Geschéftsjahr 2020 aufgestellte Jahresabschluss wurde dem
Aufsichtsrat in der gemeinsamen Sitzung am 12.4.2021 vorgelegt und eingehend erlautert. Die
Prufung des Jahresabschlusses durch den Aufsichtsrat hat keine Beanstandungen ergeben.
Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung, den vom Vorstand aufgestellten Jah-
resabschluss 2020 festzustellen, die von Vorstand und Aufsichtsrat vorgeschlagene Verteilung
des Reingewinnes 2020 zu beschlief3en und den Vorstand fur das Geschaftsjahr 2020 zu ent-
lasten.

In der Zeit vom 26.10.2020 bis 24.11.2020 prtifte der Verband der Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. den Jahresabschluss, die Geschaftsfihrung und die
wirtschaftlichen Verhaltnisse fir das Geschaftsjahr 2019. Diese Prifung wurde als gesetzliche
Prifung im Sinne des § 53 des Genossenschaftsgesetzes durchgefihrt. Der Prufungsverband
bestétigte, dass die Bestimmungen des Genossenschaftsgesetzes und der Satzung beachtet
wurden. Wirtschaftliche Schwierigkeiten wurden nicht festgestellt. Vorstand und Aufsichtsrat
erdrterten und berieten in gemeinsamer Sitzung am 25.1.2021 gemal3 § 44 Absatz 8 der Sat-
zung den Bericht. Die Mitgliederversammlung wird Uber den Inhalt des Prifungsberichtes in-
formiert. Ihr wird Gelegenheit gegeben, den Bericht Uber die gesetzliche Prifung zu beraten
und gegebenenfalls im Sinne des § 59 des Genossenschaftsgesetzes hierzu Beschlisse zu
fassen.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Ge-
schéftsstelle fiur die erfolgreich geleistete Arbeit Dank und Anerkennung aus.

Die Mitglieder und alle Geschaftspartner der Genossenschaft bittet der Aufsichtsrat, ihre bis-
herige vertrauensvolle Zusammenarbeit auch zukinftig mit der Geschéftsstelle und den ge-
wahlten Gremien fortzusetzen.

Gelsenkirchen, 28.06.2021

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Thomas Moller






Berichte des Vorstandes
1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2020 gepragt von der
Corona-Pandemie. Der Ausbruch der Pandemie und der erste Lockdown im Frihjahr
fuhrten zu einem historischen Einbruch des Bruttoinlandsprodukts im 2. Quartal 2020
um 9,8 %. Die Erholung im Sommer wurde zum Jahresende durch die zweite Corona-
Welle und den erneuten Lockdown gebremst. Insgesamt ist die Wirtschaftsleistung in
Deutschland im Jahr 2020 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
um 5,0 % niedriger als 2019. Damit ist die deutsche Wirtschaft nach einer zehnjahri-
gen Wachstumsphase wieder in eine tiefe Rezession gerutscht. Der konjunkturelle
Einbruch fallt dabei zwar etwas weniger stark aus wie zuletzt wahrend der Finanz- und
Wirtschaftskrise 2008/2009. Damals war das Bruttoinlandsprodukt um 5,7 % gesun-
ken. Dennoch stellt die Coronakrise und die zur Eindammung der Pandemie ergriffe-
nen Malinahmen, so sind sich die Experten einig, einen wirtschaftlichen Schock dar,
dessen Ausmalf3 vermutlich alles in den Schatten stellt, was die Weltwirtschaft seit
dem Zweiten Weltkrieg an Krisen erlebt hat. Ein Vergleich zur Finanzkrise von
2008/2009 etwa zeigt, dass die Coronakrise mehr Lander umfasst und der bisherige
Verlauf andersartig ist. So ging dem Einbruch in der zweiten Jahreshélfte 2008 ein
ausgepragter Boom voraus, wahrend sich die deutsche Wirtschaft am Ende des Jah-
res 2019 schon weitgehend im Abschwung befand. Die Prognose des wirtschaftlichen
Erholungsprozesses ist mit hohen Unsicherheiten behaftet, da die Dauer und wirt-
schaftlichen Auswirkungen der zweiten Lockdown-Phase bisher noch nicht absehbar
sind und zudem die Wirtschaftsdaten der entscheidenden Monate November und De-
zember 2020 bislang noch nicht in ausreichendem Umfang vorliegen.

Unklar ist auch, ob die im Winter 2020/2021 getroffenen MalRnahmen ausreichen, um
die zweite Coronawelle schnell zu brechen und das Infektionsniveau auf ein niedriges
Malfd zuriickzufuhren, das auch langfristig gehalten werden kann. Die Wahrscheinlich-
keit ist hoch, dass der fehlende Mut der Politik, entschieden zu handeln, dazu fihrt,
dass ein nur magiiger Rickgang der Zahl der Infizierten nach einer vergleichsweise
langen Lockdown-Phase eine Lockerung der Restriktionen nach sich zieht, die in eine
dritte Infektionswelle mindet. Ein weiterer Lockdown wiirde dann fir noch mehr Ver-
unsicherung bei Unternehmen, Selbststandigen und Verbrauchern sorgen. Dies héatte
verheerende Folgen fur die wirtschaftliche Entwicklung. Vor allem da viele Unterneh-
men und Verbraucher nicht mehr die finanziellen Ricklagen und Widerstandsfahigkeit
haben, die sie noch zu Beginn der ersten Infektionswelle hatten. Die Bundesregierung
hat ihre Konjunkturprognose fiir die deutsche Wirtschaft Anfang des Jahres deutlich
gesenkt. 2021 werde die Wirtschaft statt der urspriinglich erwarteten 4,4 % i ange-
sichts der neuerlichen Einschrankungeni nur um 3 % zulegen. Die Vorausschatzungen
der Wirtschaftsforschungsinstitute zur Wachstumsrate in 2021 bewegen sich in einer
Spannweite von 3 bis 4,9%, wobei zu berucksichtigen ist, dass die Auswirkungen des
Winterlockdowns nicht in vollem Umfang in die Prognosen der Institute eingeflossen
sind. Bis Ende 2022 durfte die deutsche Wirtschaft nach Einschatzung der Institute
brauchen, um das Vorkrisenniveau der wirtschaftlichen Auslastung wieder zu errei-
chen.

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2020 rund 11,1% der gesam-
ten Bruttowertschopfung erzeugte, musste leichte Einbuf3en hinnehmen und verlor im
Vorjahresvergleich 0,5 % ihrer Wirtschaftsleistung. 2019 war sie noch um 1 % ge-
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wachsen. Der erste reale Rickgang der Wirtschaftsleistung in der Immobilienwirt-
schaft seit sieben Jahren durfte vor allem auf Umsatzriickgdnge im Bereich der Ge-
werbevermietung und beim Handel mit Immobilien zurlick zu fihren sein.

Bei der Wohnungsvermietung sind bisher coronabedingt keine signifikanten Mietriick-
stadnde oder gar ein Rickgang der Wohnungsnachfrage feststellbar. Fur gewohnlich
erreicht die Wachstumsrate der Grundstticks- und Wohnungswirtschaft nur moderate
Werte und ist zudem nur geringen Schwankungen unterworfen. Trotz des leichten
Wertschopfungsruckgangs beweisen die Immobiliendienstleister auch im Krisenjahr
2020 ihre stabilisierende Funktion fir die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die
Grundsticks- und Immobilienwirtschaft 2020 eine Bruttowertschdpfung von 335 Milli-
arden EUR. Eine hoéhere Wirtschaftsleistung als im Jahr zuvor konnte 2020 allein die
Bauwirtschaft verbuchen: Trotz aller Einschrdnkungen nahm die Bruttowertschdpfung
im Vorjahresvergleich um 1,4 % zu. Insbesondere der Wohnungsbau und der 6ffentli-
che Bau expandierten weiter deutlich.

Die ordnungspolitischen Rahmenbedingungen in der Immobilienwirtschaft werden im
Bereich des Wohnens immer vielschichtiger und restriktiver und fiilhren sowohl im Neu-
bau- als auch im Bestandsbereich zu erheblichen Kostensteigerungen. Neben diesen
zus@tzlichen Regulierungen, die meist i
e n didrchgesetzt werden, fehlt auch weiterhin die fur langfristige Investitionsentschei-
dungen essenzielle Verlasslichkeit der Rahmenbedingungen.

Die Situation des Gelsenkirchener Wohnungsmarktes ist weiterhin durch einen generel-
len Angebotsiiberhang an Mietwohnungen gekennzeichnet. Leerstande sind insbeson-
dere bei nicht modernisierten Wohnungen in schwierigen Lagen deutlich erkennbar. Im
Gegensatz hierzu ist durch die demografische Entwicklung eine starke Nachfrage nach
barrierefreien und seniorengerechten Wohnungen fiir Ein- und Zweipersonenhaushalte
zu konstatieren 1 ein Segment, welches in Gelsenkirchen noch nennenswerten Bedarf
fur Wohnungsneubau bietet.

m Nam
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2. Entwicklung des Unternehmens im Geschaftsjahr 2020

Die Entwicklung des Unternehmens im Jahr 2020 ist maf3geblich durch drei Entwicklun-
gen gepragt worden:

a) Der Leerstand ist im Vergleich zum Vorjahr zum wiederholten Male gestiegen
(von 106 auf 114 Wohnungen). Die gekiindigten Wohnungen weisen tberwie-
gend eine veraltete/ einfache Ausstattung auf.

b) Der Wohnungsmarkt in Gelsenkirchen ist gepréagt von einer im Ruhrgebietsver-
gleich niedrigen Durchschnittsmiete, was die Amortisation von Investitionen ver-
langert. Bei durchschnittlichen Investitionskosten von ca. 600 EUR/m? bei einer
Wohnungsmodernisierung und einer durchschnittlichen Mietsteigerung von ca.
1,40 EUR/m? betragt die Amortisation rechnerisch knapp 36 Jahre.

c) Die Baukosten fur eine Wohnungsmodernisierung sind im Vergleich zum Vorjahr
2018 uberproportional um mehr als 10% gestiegen.

Nach Vervollstandigung des Vorstandes ab April 2020 sind diese Themenfelder analy-
siert und bearbeitet worden.

Dabei haben sich zwei weitere Ergebnisse herauskristallisiert:

1. Der Zustand der leerstehenden Wohnungen ist stark renovierungs- und damit
investitionsbeddrftig.

2. Die anndhernd stagnierende Durchschnittsmiete und die gleichzeitig alleine seit
dem Jahr 2016 um 18% gestiegenen Baukosten verringern die Mdglichkeit zum
Leistungseinkauf und damit zur aktiven Leerstandsabbau.

Als Lésung hat sich der Vorstand die vermehrte Herrichtung leerstehender Wohnungen
bei gleichzeitiger Senkung der durchschnittlichen Baukosten und die Erhéhung der
Mieteinnahmen vorgenommen.

Zum 1. Juni 2020 ist ein neues Leistungsverzeichnis fur die Herrichtung leerstehender
Wohnungen in Kraft getreten. Dabei sind die aktuellen technischen Standards ebenso
wie eine moderne Gestaltung der Ausstattung bertcksichtigt worden. Die Vergutung
erfolgt nicht mehr nach Aufwand, sondern pauschal je nach WohnungsgroRRe. Insge-
samt konnten die durchschnittlichen Herrichtungskosten bei Wohnungsmodernisierun-
gen um 25% auf 450 EUR/m2 gesenkt werden. Um die Fertigstellungszahlen zu erh6-
hen, wurden zwei Handwerkspartner gewonnen, die alle Leistungen aus einer Hand
anbieten (GU-Partner).

Daraufhin wurde zigig mit der Auftragsvergabe und den Arbeiten in den Wohnungen
begonnen. Im Geschaftsjahr 2020 konnten somit 30 Wohnungen (Vorjahr: 19 Wohnun-
gen) hergerichtet werden.

Parallel wurde die Bildung der Neuvermietungsmieten konsequent am Gelsenkirchener
Mietspiegel, in guten Lagen auch dariber hinaus, ausgerichtet. Dadurch wird eine
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marktgerechtere Gestaltung der Mietpreise erreicht. Als Zwischenergebnis ist die
Durchschnittsmiete von 4,13 EUR/m? auf 4,26 EUR/m? zum Jahresende gestiegen.

Der Prozess der Vermietung ist vereinfacht worden, um eine schnellere Vermietung zu
ermoglichen.

Das Pandemiegeschehen und besonders der erste Lockdown im Marz 2020 haben so-
wohl organisatorisch auf der Unternehmensseite als auch direkt auf Nachfrageseite er-
hebliche Unsicherheiten ausgeldst. Im Ergebnis sind von 72 Vermietungen im Jahr 2020
50 in der zweiten Jahreshélfte erfolgt.

Fur Instandhaltung und Modernisierung wurden 1.910 TEUR investiert. Mit Blick auf die
geénderten Schwerpunkte wurden die finanziellen Mittel in die Wohnungen alloziert.
Damit liegen die Ausgaben im Rahmen unserer Zielsetzung und stellen die Grenze der
finanziellen Leistungsféahigkeit aus eigenen Mitteln dar. Das Ergebnis ist trotz des um
knapp 5% gestiegenen Aufwands fir Bauleistungen mit Blick auf den leicht gestiegenen
Leerstand trotz des unter den Bedingungen der Unsicherheit der Pandemie ein ermuti-
gendes Zeichen fur den Beginn einer Trendumkehr.

Das Geschatftsjahr ist aus finanzieller Sicht insgesamt planmaRig verlaufen.
Der bislang eingeschlagene Weg wird zur nachhaltigen Stabilisierung fortgesetzt. Fur

das Jahr 2021 ist eine moderate Mieterh6hung zum Ausgleich der Kostensteigerungen
seit der letzten Mieterhéhung im Jahr 2016 geplant.
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2.1 Mitgliedschaften / Geschéaftsquthaben

Die Entwicklung der Mitgliedschaften in 2020

Bestand am 01.01.2020 1.183 Mitglieder mit 3.066 | Anteilen
Zugéange 2020‘ 68 Mitglieder mit 181 | Anteilen
Abgange 2020‘ 75 Mitglieder mit 170 | Anteilen
Bestand am 31‘.12.2020 1.176 Mitglieder mit 3.077 | Anteilen

Die Anzahl unserer Mitglieder hat sich im Berichtsjahr um 7 Mitgliedschaften verringert.
MalRgeblichen Einfluss hatten hier das hohe Durchschnittsalter unserer Mitglieder und

die geringe Anschlussvermietungsquote.

Die Ursachen fur die Abgéange an Mitgliedschaften sind wie folgt begriindet:

Kindigung der Mitgliedschaft 48 Mitglieder mit 111 | Anteilen
Ubertragung 3 Mitglieder mit 8 | Anteilen
Tod des Mitglie‘)ds 15 Mitglieder mit 31| Anteilen
Ausschluss 6 Mitglieder mit 12 | Anteilen
Gesamt 72 Mitglieder mit 162 | Anteilen
Geschaftsguthaben 20041 nH N A Y €€

690

655
2014 2015

2016

2017

689
684
685 683 682
679
680
675 673
670 667
665
660

2018 2019 2020

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitgliederv er mi nder t e s
670.840,93 (31.12.2019 = 671.542,87 U ) Bei der Entwicklung der Geschéaftsanteile gibt
es einen steigenden Trend, der der sinkenden Mitgliederzahl entgegen lauft. Ein erkenn-
bares Motiv ist die vom Bauverein Gelsenkirchen ausgezahlte Dividende.

ch

u

m
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Mitgliederversammlung 2020

Zur Mitgliederversammlung 2020, geplant fur den 04.11.2020, im schonen Ambiente
des Hans-Sachs-Hauses- Rathaus der Stadt Gelsenkirchen- Raum Atrium hatten wir
mit Schreiben vom 10.10.2020 eingeladen.

Mit Blick auf die steigenden Corona-Infektionszahlen in Gelsenkirchen und der be-
hordlichen Verordnungen zur Pandemie hatte der Aufsichtsrat beschlossen, die fir
den 04.11.2020 angekundigte Mitgliederversammlung nicht durchzufuhren,

diese Mitteilung haben wir am 26.10.2020 versandt.

Des weiteren haben wir die Mitglieder in diesem Schreiben Uber die Prifung der Divi-
dendenauszahlung des Jahres 2019 informiert.

Uber die Dividende kann alleine die Mitgliederversammlung beschlieRen. Der Auf-
sichtsrat kann jedoch eine Abschlagszahlung auf die Dividende bis zur Hohe der vor-
geschlagenen Dividende beschlie3en.

Der Aufsichtsrat hat am 10.11.20 die Abschlagszahlung in H6he von 4% fir das Ge-
schaftsjahr 2019 beschlossen, dieses wurde mit Schreiben vom 19.11.20 allen Mitglie-
dern mitgeteilt, gleichzeitig wurde die Dividende zahlungsmafiig angewiesen.

Da die Mitgliederversammlung des Jahres 2020 abgesagt werden musste, ist der Bau-
verein in der Pflicht im Jahr 2021 zwei Mitgliederversammlungen abzuhalten.

Die Mitglieder werden rechtzeitig in personlichen Anschreiben informiert. Dabei ist
noch offen, pandemiebedingt, ob es Prasenz- oder digitale Versammlungen geben
wird.

Beide Versammlungen sollen jedoch nacheinander am selben Tag stattfinden und
vom Programm her auf das Nétigste beschréankt werden.

Die Mitgliederversammlung 2020 konnte pandemie-
bedingt nicht wie gewohnt als Prasenzveranstaltung
stattfinden.
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Wohnungsbestand / Wohnungswechsel / Wohnungsbewirtschaftung

Ein grof3er Anteil unserer Mitglieder gehort der Altersgruppe 60 Jahre und alter an. Um
diese Mitglieder lange in unserer Genossenschaft zu halten, missen wir verstarkt Woh-
nungsangebote fir diese Zielgruppe schaffen. Allein durch den Umbau im Bestand wird
dies wohl nicht mdglich sein, da aufgrund der Baujahre die technischen Vorrausetzun-
gen nur bedingt gegeben sind.

M 1960-197Q 274

Wohnungen nach Baujahren

27%

H 1971-198(Q 37;

H1904 - 1947 ®1948 - 1959 w1960 - 1970

2.2 Verwaltungseinheiten

4%

H 1971 - 1980

1904-1947; 296; 30%

Zum Bilanzstichtag 31.12.2020 wurde der nachfolgende Bestand bewirtschaftet:

31.12.2020 31.12.2019 Veranderung
Wohnungen 996 1.021 25
Gewerbliche Einheiten 4 4 0
Garagen 172 172 0
Wohnflache 69.483 gm 70.720 gm 1237 gm

Durch den Abriss der Gebaude Melanchthonstr.57 13 verminderte sich die Wohnflache
und die Anzahl der Wohnungen um 1.237 gm und 25 WE.
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Fur den gesamten Wohnungsbestand besteht keine Belegungsbindung.

Grillostr.52/54 Ecke Breslauer Str. Prinzenstr. 3-9

Im Rahmen des Geschaftsbesorgungsvertrages vom 01.09.1991 fuhren wir weiterhin
die Mitgliederbetreuung sowie die Bewirtschaftung des Haus- und Grundbesitzes der
AEi genhausfi Baugenossenauw.haft Gel senkirchen

AEi genhau
Wohnungen 88
Gewerbliche Einheiten 10
Garagen 43
Mitglieder 157

Osterfeldstr. 36 - 38
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2.3 Wohnungswechsel

Im Vergleich zum Vorjahr ist die Zahl der Kiindigungen leicht gestiegen. Im Vorjahres-
vergleich erhdhte sich die Anzahl von 76 auf 82 Wohnungen. Wobei zu beachten ist,
dass hiervon schon 10 Wohnungswechsel im Bestand stattgefunden haben. Die Fluk-
tuationsquote erhohte sich minimal auf 8,23 %. Es ist jedoch mit den bestehenden In-
strumenten nicht gelungen, eine ausgleichende Anzahl von Wohnungen fur die Vermie-
tung herzurichten. Hier sind hohe Investitionen zur Herstellung eines zeitgemafien Aus-
stattungsstandards erforderlich.

Wohnungswechsel 2012020

95 95
% 94 94 %
81 81 82
| 74 | 76

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

100
9
8
7
6
5
4
3
2
1

o O O O O O o o o

0

Zum Bilanzstichtag 31.12.2020 waren 95 Wohnungen (Vorjahr 114) nicht vermietet.
Dies entspricht einer Quote von 9,53 % (Vorjahr 10,56%). Zu berlcksichtigen ist, dass
der Modernisierungsstau, nur langfristig abgebaut werden kann.

Die Erlésschmalerungen der Sollmieten haben sich gegenliiber dem Vorjahr erhéht. Es
wirkte sich der langfristige Leerstand der Wohnungen die noch zu modernisieren sind
aus. Zum 31.12.2020 sind durch den Leerstand von Wohnungen und Mietminderungen
Ausfélle in H6he von 451,2 TEUR (Vorjahr 422,5 TEUR) entstanden.
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2.4 Mieten / Betriebskosten

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung erhthten sich um 39,2 TEUR auf
4.313,0 TEUR und setzten sich wie folgt zusammen:

] 2020 | 2019 | Veranderung

TEUR TEUR TEUR

Sollmieten 3.589,4 3.571,9 17,5
Umlagen 1.174,8 1.124,4 50,4
Erlésschmaélerungen -451,2 -422.,5 -28,7
Zuschisse 0,0 0,0 0,0
Summen 4.313,0 4.273,8 39,2

Die Erh6hung der Sollmieten um 17,5 TEUR basiert auf:

-Mietanpassungen an Vergleichsmieten im Rahmen der Neuvermietung,
-Erhéhung von Mieten nach durchgefiihrter Modernisierung,
-Ganzjahrige Auswirkung der Mietanpassungen aus dem Vorjahr.
Die Sollmieten fur den Wohnungsbestand betrugen im Dezember 2020 durchschnittlich
4,26 0/ gm nach 4,13 4 fgm im Vorjahr.

Die Mietpreishildung erfolgt nach den allgemeinen mietpreisrechtlichen Bestimmungen.

Betriebskosten 2020

Im Berichtsjahr haben sich die Betriebskosten um 73,1 TEUR erhdht. Insgesamt sind
Aufwendungen in Héhe von 1.197,5 TEUR (Vorjahr 1.124,4 TEUR) entstanden.
Die Energiekosten fir Zentralheizungsanlagen beliefen sich auf 44,6 TEUR.
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Der Mehraufwand resultiert aus den Kosten fir die Gartenpflege. Um die Gartenpfle-
gekosten so wirtschaftlich wie mdglich zu gestalten, werden auch regelméfig, jedoch
nicht zwingend jahrlich Pflege- und Schnittarbeiten an Grol3gehdlzen durchgefuhrt z.B.
Kronenschnitt bei Baumen.

Im Jahr 2020 mussten notwendigerweise viele solcher pflegerischen Arbeiten zusatz-
lich beauftragt werden. Dadurch sind die Kosten der Position Gartenpflege im Ver-
gleich zu den Vorjahren zwangslaufig erheblich gestiegen. Die Kosten werden in den
Jahren ohne diese zusatzlichen Mal3Bnahmen selbstverstandlich auch wieder entspre-
chend geringer ausfallen.

2.5 Bauleistungen/ Investitionstatigkeit

Fur die Unterhaltung des Haus- und Wohnungsbestandes sind Aufwendungen in Hohe
von 1.953,4 TEUR (Vorjahr 1.873,1 TEUR) angefallen. Daneben wurden 14,5 TEUR
fur die Beseitigung von Versicherungsschaden verausgabt.

Mit 1.196,7 TEUR ist wieder ein wesentlicher Betrag in die Teil- oder Vollsanierung von
freigezogenen Wohnungen geflossen. Dies betraf die Erneuerung von Sanitéreinrich-
tungen, Elektroanlagen, Turen und Bodenbelagen sowie die Ausfiihrung von Malerar-
beiten.

2020 2019
Bauleistungen gesamt 1.968,8 TEUR 1.904,7 TEUR
Wohnungsherrichtung 1.196,7 TEUR 1.070,6 TEUR
Gunnigfelder Stral3e 27/29 190,0 TEUR 0,00 TEUR
Reparaturen/ Sonstiges 567,6 TEUR 802,5 TEUR
Versicherungsleistungen 14,5 TEUR 31,6 TEUR

Mit Umstellung der Wohnungsherrichtung auf das Leistungsverzeichnis mit pauschaler
Vergutung begann die aktive Auftragsvergabe, so dass bis zum Jahresende 2020
dreiRig Wohnungen modernisiert wurden. Dies geschah auch in Zusammenarbeit mit
Generalunternehmern.
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Im Hochhaus in der Gunnigfelder Str. 27 wurde die Wohnqualitat der Wohnungen an
der Westfassade erhoht. Sechs marode Betonbalkone wurden abgeségt und durch
Stander-Vorsetz-Balkone ersetzt. Grof3ere Balkone bieten den Mietern nun ausgiebig
Platz zum Verweilen. Gleichzeitig wurde
der noch fehlende Teil der Westfassade
gedammt. Die MalRnahmen beliefen sich
auf rund 180 TEUR.

Leider hat sich der Instandhaltungsstau im Bereich der Dach- und
Kellerhalssanierungen noch nicht verringern kénnen.

Gerne wurden wir auch bei Badsanierungen tétig, insbesondere, wenn Mitglieder auf-
grund Ihres Gesundheitszustandes durch entsprechende Antrage bei der Pflegekasse
die Notwendigkeit zum Umbau vom Wannen- zum Duschbad nachwiesen. Der Umbau
im bewohnten Zustand ist allerdings mit Beeintrachtigungen wahrend der Umbauphase
verbunden. Als ginstig erweist sich dabei die Bereitschaft von Angehdérigen, eine Un-
terbringung aul3erhalb der umgebauten Wohnung anzubieten.
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Neubau MelanchthonstralRe

Ein weiterer erfreulicher Berichtspunkt ist die vorliegende Genehmigung des Bauan-
trags fur einen Neubau in der Melanchthonstral3e. Schon mehrmals haben wir in den
Mitgliederzeitungen und auf unseren Mitgliederversammlungen uber das Bauvorha-
ben berichtet, so dass eine Interessentinnenliste die Zahl der zu errichtenden Woh-
nungen um ein Vielfaches Ubersteigt.

Fur den Bauverein ist es der erste Neubau seit rund funf Jahrzehnten.
Unsere Vorbereitungen fur die Finanzierung und Ausschreibungen sind abgeschlossen

(Stand 21.6.2021), sodass wir im Sommer 2021 mit dem AS
bau beginnen kdnnen.
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2.6 Organisation / Verwaltung

Fur die Genossenschaft waren in 2020 neben einem hauptamtlichen und zwei neben-
amtlichen Vorstandsmitgliedern funf kaufménnische Angestellte in Vollzeit tatig. Die
Vergutung der Mitarbeiter der Genossenschatft erfolgte tarifgetreu auf der Grundlage
des Mantel- und Vergutungstarifvertrages der Wohnungs- und Immobilienwirtschatt.
Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir den im Geschéftsjahr
2020 gezeigten Einsatz.

Der langjahrige Geschaftsstellenleiter und hauptamtliches Vorstandsmitglied Uwe Pe-
tereit ist am 23. Mai 2020 von seiner Bestellung zuriick getreten.

Die Abwicklung der Lohn- und Gehaltsabrechnung erfolgt Giber die VRG HR GmbH.
Zur Erfassung und Bearbeitung von Reparaturauftraigen kommt das MAREON-
Handwerkerportal zum Einsatz.

Die Verkehrssicherheit unseres Haus- und Grundbesitzes wird durch laufende Bege-
hungen der iwb Entwicklungsgesellschaft mbH geprift und protokolliert. Mafinahmen
zur Beseitigung festgestellter Mangel erfolgen durch die Genossenschatt.
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Service und Offentlichkeitsarbeit:

Die Kooperation mit den Gelsenkirchener Wohnungenossenschaften wird fortgesetzt.

gut & sicher
wohnen

[T —— s & et

Fr. Polonski
Tel: (0151 - 14 31 50 10)
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